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A Legfelsébb Birdésag mint felililvizsgalati birdsdg dr. Gal Laszlo
ligyvéd 4dltal képviselt I.r. dr. Vigh Karoly iligyvéd altal képviselt
IT.r., dr. Machdcs Barna iligyvéd dltal képviselt III.r., dr. ifj.
Hirsch Tamds ligyvéd dltal képviselt IV. r. alperesek ellen
szerzddések érvénytelenségének megallapitasa irdnt a Fdévarosi
Birdsdg eldtt 31.P.26.277/2007. szdam alatt indult és mdsodfokon a
Févdrosi Itéldétdbla 5.Pf.21.381/2009/6. szdmu itéletével befejezett
perében, a felperes feliilvizsgdlati kérelme alapjan a 2010.
november 30-dn megtartott tdrgyaldson meghozta a kdvetkezd

iteéelet¢tedct

A Legfelsdbb Birdsdg mint felilvizsgalati birdsag a Fdévarosi
ftéldétabla 5.Pf.21.381/2009/6. szamu itéletét hatalydban
fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a II.r.
alperesnek 100.000 (Egyszdzezer) Ft, a III.r. alperesnek pedig
40.000 (Negyvenezer) Ft feliilvizsgdlati perkdéltséget. A le nem rott
feltilvizsgalati eljdrdsi illeték az dllam terhén marad.

Ez ellen az itélet ellen tovdbbi jogorvoslatnak nincs helye.
Indokolas

Az irdnyaddé ténydallds szerint a felperes 1993-ban kilépett az I.r.
alperesi betéti tdrsasdagbol, majd pert inditott az elszamolds
alapjdn részére jdro Osszeg kifizetése érdekében. A Budai Kézponti
Keriileti  Birdsag 1995. szeptember 26-dn jogerdre emelkedett
itéletében egyetemlegesen koételezte az I. r. alperest, valamint V.
G. és P. V. beltagokat 1.800.000 Ft és ennek kamatal megfizetésére
a felperes javdara, majd 1996. februdr 8-dn kidllitott végrehajtdsi
lapokkal elrendelte a jogerds itélet végrehajtdasat.

Az I.r. alperes bérleményét képezte a Budapest szam alatti
f6ldszinti lizlethelyiség, melyben kézért mikddott.



1996. 4dprilis 24-én megkdététt szerzddéssel az I.r. alperes
ellenszolgdltatds fejében dtruhdzta bérleti jogat a II.r. alperes
részére. 1996. oktober 16-dn a III.r. alperes - a IV. r. alperes
hozzdjdruldsa mellett - a II.r. alperessel, mint bérldvel bérleti
szerzd&dést kStott.

P. V. adds ellen indult végrehajtdsi eljdrds soran a végrehajto
1998. marcius 10-én lefoglalta a perbeli lilizlethelyiség - tudomdsa
szerint az I.r. alperest megilletd - bérleti jogat, majd az 1998.
junius 9-én megtartott drverésen a lefoglalt bérleti jogot a
felperes az 1994.évi LIII. térvény (Vht.) 126. § /1/ bekezdésében
irtaknak megfelelden 250.000 Ft-ért megvdsdrolta. A felperes és a
ITIT.r. alperes kézott bérleti szerzddés nem jétt létre.

1998. november 25-én kelt addsvételi szerzddéssel a IV.r. alperes
az lizlethelyiséget a II.r. alperes részére értékesitette.

A végrehajtdsi eljdrds 2001. dprilis 11-tdél sziinetel.

Jelen per meginditdsdra 2006. mdrcius Z24-én keritlt sor. A felperes
arra hivatkozassal, hogy a bérleti jog dAdtruhdzdasdrol szdolo
szerzd8dést az I.r. alperes képviseldje helyett az I.r. alperes
képviseletére nem jogosult P. V. beltag kotétte meg, a késdbb
megkdotétt szerzddések pedig ezen a szerzddésen alapultak, a fentebb
ismertetett 1996. dprilis 24-én, 1996. oktober 16-dn és 1998.
november 25-én megkdététt szerzddések semmisségének megallapitdsat
kérte. Eldaddsa szerint a megdllapitdsi kereset eldterjesztéséhez
sziikséges  jogi  érdekeltsége  fennall, ugyanis a szerzddések
semmisségének megdllapitdsa esetén rendelkezhetne az d4drverésen
megszerzett bérleti  joggal, és kielégithetné kévetelését. A
megdllapitdsi kereset ellterjesztése mellett a felperes azt 1is
kérte, hogy a birdsdg a II-III-IV.r. alpereseket kdartérités cimén
1.800.000 Ft és ennek kamatai tekintetében marasztalja a Ptk. 3309.
§ /1/ bekezdése alapjan. A jogellenesség fennalldsdat a II.r.
alperes vonatkozdsdban az érvénytelen bérleti jog dtruhdzdsdrol
sz616 szerzddés ,kiaddsdban'", a III-IV.r. alperesek vonatkozdsdban
pedig abban jeldlte meg, hogy elmulasztottdk vizsgalni P. V.
képviseleti jogdnak fennalldsat.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.

Az els8foku  birdsdg 15. sorszamu itéletében a keresetet
elutasitotta.

Az itélet szerint a felperesnek nem 4&ll fenn a semmisség
megdllapitdsdahoz sziikséges jogi érdekeltsége. A felperes a perbeli
jogligyleteknek nem érintettje és amennyiben az volt az adlldaspontija,
hogy fedezetelvond ligylettel hiusitottdk meg kévetelésének
kielégitését, akkor a Ptk. 203. $-a alapjdn meg kellett volna
tamadnia a fedezetelvond szerzddéseket. Megjegyezte, hogy a
szerz&dések érvénytelenségére vald hivatkozds &énmagadban azért
alaptalan, mert a képviseleti joggal ténylegesen nem rendelkezd P.
V. dlképviseldkénti eljdrdsdt az I.r. alperes toérvényes képviseldje



utébb rdutaldé magatartdssal joévahagyta (Ptk. 221. § /1/ bekezdés).
Az elsdéfoku birdsdg szerint hidnyzik a kdr és a kdarokozd magatartas
kbzotti okozati Osszefliggés és az alperesek eléviilési kifogdsa 1is
megalapozott volt.

A felperes fellebbezése alapjan eljaré mdsodfokd birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A masodfoku birdsdag egyetértett az elséfoku birdsdggal abban, hogy
nem allnak fenn a megdllapitdsi kereset eldlterjesztésének a Pp.
123. $§-dban irt feltételei. A felperes ugyanis a II-III-IV. r.
alperesekkel szemben teljesitést kévetelt, a szerzddések
érvénytelenségére, mint jogellenességi elemre hivatkozva
terjesztett eld velilik szemben kartéritési kévetelést. Az I.r.
alperessel szemben pedig 6nmagdban azért alaptalan a megallapitdsi
kereset, mert a jogvédelem sziikségessége nem 41l fenn, az
érvénytelenség esetleges megallapitdsa esetén sem szerezhetné meg a
felperes a bérleti jogot, az eredeti dllapot helyredllitdsdra mar
nincs lehetdséqg.

A masodfoku birdsdg dlldspontja szerint az 4dlképviseld 4altal
megkotétt ligylet nem semmis, hanem létre nem jOttnek mindsiil. Ha az
alképviseld dltal képviselt személy az ligyletet jovdahagyja, akkor
az lgylet 1létrejétte nem vitathatd, ellenkezd esetben pedig
harmadik személy nem hivatkozhat az lUlgylet I1étre nem jottére. A
jovdahagyds a perbeli esetben megtdrtént, mert az I.r. alperes
térvényes képviseldje ,ragaszkodott" a megkdététt szerzddéshez, és
végelszdmoldja 1is a kereset elutasitdsdt kérte. A bérleti jogot
dtruhdzdé szerzddés érvénytelensége tehdt nem dllapithato meg, de
egyébként sem lehetne annak érvénytelensége miatt a késdbb
megkStétt szerzddéseket érvénytelennek tekinteni.

Megjegyezte a masodfoku birdésdg, hogy a kartéritési kdbvetelés
jogalapja 1is hidnyzik, ugyanis utdlagos jovahagyas hidnyaban az
dlképviseldét terheli kartéritési feleldsségq, éspedig a vele
szerzd8dd fél irdnydban.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és vagy a jogszabdlyoknak megfeleld uj hatdrozat
meghozataldt, vagy az eljart birdsdgok Uj eljdrdsra utasitdsdt
kérte.

Alldspontja szerint a perbeli jogvita elbirdldsakor a birdsdg
jogszabdlysértden alkalmazta az 1998. junius 16-d4n hatdlyba lépett
1997. évi CXLIV. térvény (1997. évi Gt.) rendelkezéseit és annak
86. §-dt, mert az 1996. adprilis 24-i szerzddés megkdtésekor még az
1988. évi VI. tv. (1988. évi Gt.) volt hatdlyban. Az 1988. évi Gt.
97. $-anak /3/ bekezdése pedig ugy rendelkezett, hogy a tdrsasag
szokdsos lizleti tevékenységébe nem tartozo ligyekben - amilyennek a
bérleti jog dtruhdzdsdrol szold déntés is mindsiil - a tdrsasdg bel
és kiiltagjai egylittesen déntenek. Erre figyelemmel pedig
jogszabdlysértden dllapitottdk meg az eljart birdsdgok, hogy az
dlképviseld 4altal megkdétott szerzddés a  toérvényes képviseld



utolagos hozzdajdruldsdval 1étrejott. (Ennek megfelelé ddéntést
tartalmazott a BDT. 2008/1812. szdm alatt kézzétett hatdrozat is.)
A feliilvizsgdlati kérelem szerint a felperes az d4drverésen
megszerzett bérleti jog birtokdaban kereskedelmi  tevékenységet
kivant folytatni az lizlethelyiségben és csak az arverés utdn deriilt
ki szamara, hogy az ingatlant mdr a II.r. alperes birtokolja. A
megallapitdsi kereset eldterjesztésére a felperes jogainak az
alperesekkel szemben vald megdvdsa végett sziikség volt, mert az
1996. dprilis 24-i1i szerzddés létre nem jétte esetén fenndll az I.r.
alperes, illetve annak beltagjai helytdllasi kételezettsége.

Az elsé szerzddés 1étre nem  jéttének hianydban a  késdbbi
szerz8dések sem Jjohettek 1étre, ugyanis ha az I.r. alperes nem
ruhdzta 4at bérleti jogat a II.r. alperesre akkor a bérleti jog
jogosultjdvda a felperes valt.

A felperes szerint II-III. és IV.r. alperesek azzal, hogy nem
vizsgaltdk P. V. képviseleti jogdnak fenndallasat, a Ptk. 4. § /1/
és /4/ bekezdésébe litkézden jdrtak el, ezért fenndll a kartéritési
feleldsséqglik.

A II.r. és III.r. alperes a jogerds 1itélet hatdlydban valod
fenntartdsat kérték.

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itéletet a fellilvizsgalati kérelem
keretei kézott vizsgalta, vizsgalhatta felill és arra a
megallapitdsra jutott, hogy a jogerds itélet a felililvizsgalati
kérelemben megjeldlt okokbdl nem jogszabalysértd.

A Legfelsdébb Birdsdag mindenekeldtt arra mutat rd, hogy a Ptk. 234.
S /1/ bekezdése értelmében valamely szerzddés semmisségére bdrki
hatdridé nélkiil hivatkozhat, de az e jogszabdlyhely értelmezése
alapjdn kialakult egységes birdi gyakorlat szerint valamely
szerz&dés semmisségével kapcsolatos perbeli legitimdciot csak
érdekeltség, vagy perlési jogosultsdgot biztositd jogszabdlyi
felhatalmazds teremthet megqg. A felperes olyan szerzd8dések
semmisségének megdllapitdsa irant terjesztett eld keresetet, mely
szerz8dések megkdtésében & maga nem vett részt, ezért az eljart
birésdgoknak mindenekeldtt azt kellett vizsgdlniuk, hogy a felperes
rendelkezik-e a keresetinditdshoz fizddd jogi érdekeltséggel, és
hogy a megdllapitdsra irdnyuld kereset eldterjesztésének fennall-e
a Pp. 123. §-aban irt két feltétele, azaz a jogvédelem
sziikségessége és a teljesités kovetelésének a kizartsaga. Bar az
elséfoku itélet kimondta, hogy a felperes nem tudta igazolni jogi
érdekeltségének fenndlldsdt, a madsodfoku birdsdg pedig rdmutatott
arra, hogy egyik alperes vonatkozdsdaban sem 4allnak fenn a
megdllapitdasi kereset eldterjesztésének a Pp. 123. §-dban irt
feltételei, mindkét birdsdg érdemben 4llast foglalt a perbelil
szerz&dések semmissége targyaban és a fellilvizsgdlati kérelem 1is
alapvetden a jogerds itéletnek a per érdemére vonatkozd
megdllapitdsat sérelmezte. FErre tekintettel viszont okafogyotta



vdlt annak vizsgdlata, hogy helytdlldan allapitotta-e meg a jogerds
itélet a Pp. 123. $§-dban 1irt jogszabalyi feltételek fenndlldsdnak
hianyat.

A Pp. 221. S§-dnak /1/ bekezdése értelmében &lképviseldnek mindsiil
az a személy, aki képviseleti jogkdrét johiszemilen tullépi, vagy
anélkiil, hogy képviseleti joga volna mas nevében szerzddést kot és
eljdrdasat az, akinek nevében eljart nem hagyja jovd. A perbelil
esetben P. V. beltag a bérleti jog Atruhdzdsardél szold szerzddés
megkétésekor ténylegesen képviseleti jog hidnydban jart el az I.r.
alperes nevében, tehdt d4dlképviseldként kdététt a II.r. alperessel
szerzddést. Az EBH.1999. évi szdamdban 28. sorszam alatt kdzzétett
elvi hatdrozat szerint az ilyen jogligylet mint jogszabdlyba iitkézd
semmis, ugyanakkor a szerzddés létrejdéttének hidanya is
megallapithaté a Ptk. 205. $-dban foglaltakra figyelemmel abban az
esetben, ha a képviselt fél a szerzd8déskdtésrdl nem 1is tudott és
hidnyzott az adott szerzddés megkdbtésére irdanyuld ligyleti akarata.
A perbeli esetben az I.r. alperesi betéti tdrsasdg nevében jart el
dlképviseld, éspedig olyan iddépontban, amikor az 1997. évi Gt. még
nem volt hatdlyban. Helytdlldan mutatott rda a felilvizsgdlati
kérelem tehat arra, hogy a perbeli jogvita eldbntésével
kapcsolatban az 1997. évi Gt. alkalmazdsa nem meriilhet fel.
Ugyanakkor azt 1is meg kell 4dllapitani, hogy a jogerds itélet nem
hivatkozott sem az 1997. évi Gt. rendelkezéseire, sem az 1988. évi
Gt. rendelkezéseire csak az elsdfoku itélet alkalmazta az 1997. évi
Gt. 86. $-at. Az 1988. évi Gt. az dlképviseld eljdrdasdra, illetve
annak Jjogkovetkezményére nem tartalmaz rendelkezéseket, 1igy az
1988. évi Gt. 17. S-a folytan alkalmazni kellett a Ptk. 221 § /1/
bekezdését. E jogszabdlyhely szerint pedig egyértelmi, hogy akar
semmisnek, akdr 1létre nem Jjéttnek mindsiil az d4&dlképviseld 4altal
kétott szerzddés, a képviselt személy az d4dlképviseld eljardsat
utdlag  jovahagyhatija, jovdahagyds esetén pedig a képviselet
hidnyaban megtett jognyilatkozat ugyanolyan hatalyuvda valik, mint
ha annak megtételekor a képviseleti jog fenndllt volna.

Az 1988. évi Gt. 97. § /3/ bekezdése értelmében a betéti tdrsasdg
bel- és kiiltagjai egylittesen déntenek az lizletvezetésre jogosult
tag tervezett 1Intézkedése elleni tiltakozds Ilgyében, valamint a
tdrsasdg szokdsos lizleti tevékenységébe nem tartozod ligyekben is. A
perbeli bérleti jog 4dtruhdzdsa nyilvanvaldan nem az I.r. alperes
szokdsos lizleti tevékenységébe tartozd, hanem a betéti tdrsasdg
mikddése szempont jabol meghatdrozo jelentdséqgti, esetleqg
mikddbképességét 1is érintd ligynek mindsiilt, melyhez sziikség volt
valamennyi tag egylittes déntésére. Tévesen dllapitotta meg tehdt a
jogerds itélet, hogy a képviseleti joggal nem rendelkezd P. V.
szerzd8déskotését az I.r. alperes torvényes képviseldjének kellett
jovahagynia.



Ugyanakkor az 1988. évi Gt. nem hatdrozta meg, hogy milyen
szervezeti keretek kézott kell a szokdasos lizleti tevékenységbe nem
tartozdé ligyekben a tagoknak egyiittes déntést hozniuk. Az 1988. évi
Gt. nem zdrta ki, hogy a jogszabdly altal megkivant a tagok altal
hozott déntés rautaldé magatartdssal, hallgatolagos, utdlagos
tudomasulvétellel megsziilethessen. A rendelkezésre 4&l1lé iratok
alapjdn azt kell megdllapitani, hogy a tagok utdlagos jovahagyasa a
perbeli esetben vitathatatlanul megtdrtént. Egyetért a Legfelsdbb
Birdosdg az elsdéfoku itéletben ezzel kapcsolatosan kifejtettekkel.
Az elsdéfoktu birésdg szerint az a koériilmény, hogy az I.r. alperes
nem lépett fel bérleti joga védelmében, a perbeli szerzddéskbtések
miatt a II-III-IV.r. alperesek egyike ellen sem érvényesitett
igényt, sdét tudomdasul vette, hogy a II.r. alperes az lizlethelyiség
tekintetében birtokba lépett, azt tamasztja ald, hogy a bérleti jog
dtruhdzdsdrol szold szerzddés nem volt ellentétes az I.r. alperes
akarataval és azt az I.r. alperes tagjail utdlag jovahagytak.

A jogerds itélet tehdt a bizonyitékok okszerd mérlegelésével
jogszabalysértés nélkiil 4dllapitotta meg, hogy a bérleti jog
dtruhdzdsdrol szolé szerzddés az utdlagos jovahagyds folytan
érvényesen létrejétt szerzddésnek mindsilt. A felililvizsgalati
kérelem viszont alaptalanul dllitja ennek ellenkezdjét, tovabba azt
is, hogy mivel az 1996. dprilis 24-i szerzd8dés érvényesen nem jFOtt
létre, a késébb megkotétt szerzSdések @ is @ 1étre nem  jOtt
szerzddéseknek mindsiilnek.

Fentiekbdl kovetkezden a II-III-IV.r. alperesekkel szemben
eldterjesztett kartérités megfizetése irdnti kereset is
nyilvdanvaldan alaptalan, mert a II-III-IV.r. alpereseknek a

felperes 4dltal jogellenesnek mindsitett magatartdsaval okozati
O0sszefliggésben a felperes semmiféle kdrt nem szenvedhetett el.
Onmagaban azért nem, mert a perbelili szerzddések attdl fiiggetleniil
érvényesen létrejott szerzddések voltak, hogy II-III-IV.r.
alperesek azok megkdtésekor nem vizsgaltak P. V. képviseleti
jogdnak fenndlldasat.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsag mint feliilvizsgdlati
birésdg a Pp. 275. § /3/ bekezdése alapjdn a jogerds Iitéletet
hatdlydban fenntartotta.

A felperes eredményteleniil nyujtott be felililvizsgalati kérelmet,
ezért koteles megfizetni a II-III.r. alperesek ilgyvédi munkadij
formdjdban felmeriilt feliilvizsgdlati perkéltségét, melynek Osszegét
mérsékelt mértékben, de AFA-val névelten hatdrozta meg a Legfelsdbb
Birdsdg. A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdasi illeték a felperes
személyes kéltségmentessége folytdn a Magyar Allamot terheli. A
perkdbltségrdl szolo déntés a Pp. 270. § /1/ bekezdésén, 78. § /1/
bekezdésén, a 32/2003./VIII.22./ IM rendelet 3. § /5/ és /6/
bekezdésén, valamint a 6/1986./VIII.26./ IM rendelet 13 § /1/
bekezdésén és 14. $-dn alapul.
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